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E hoje globalmente reconhecido que a reabilitagio urbana é uma componente indispensavel nas (7'

politicas de requalificagdo e regeneracdo urbana, no sentido de garantir o funcionamento mais
harmonioso e sustentavel das cidades e uma habitagdo mais condigna para os seus residentes.
Paralelamente, existe por parte da populagio uma forte consciéncia para as questdes relacionadas com
O ambiente urbano, e que a requalificagiio, renovacdio e revitalizacio das &dreas urbanas estdo
diretamente associados a modernizacio e atratividade econdmica e habitacional, promovendo a fixag3o
da populagdo e a minimizagdo da mobilidade pendular existente com o aumento de postos de trabalho
e de locais de lazer e cultura.

Nesta matéria, o Regime Juridico da Reabilitagio Urbana — RJIRU (D.L. n.2 307/2009, de 23 de outubro,
alterado pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto, pelo Decreto-Lei n.2 136/2014, de 9 de setembro, e pelo
Decreto-Lei n.2 88/2017, de 27 de julho), além de introduzir uma clarificagiio de conceitos em matéria
de reabilitacdo urbana, veio regular os procedimentos de defini¢io, programacdo e planeamento das
intervengBes de reabilitagdo a realizar, bem como o regime de deveres e incentivos em areas a submeter
a reabilitagdo urbana através da delimitagdo de uma Area de Reabilitacio Urbana (ARU), mais
concretamente:

— Odever (obrigagdo) de reabilitar de quem gere a 4rea a reabilitar (administracio) e de quem é titular
de direitos sobre os seus edificios (proprietérios);

— Odireito (possibilidade) de acesso a beneficios e incentivos a quem promove a reabilitacio na area
a reabilitar.

O RJIRU define Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) como sendo a “drea territorialmente delimitada que,
em virtude da insuficiéncia, degrada¢do ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos
equipamentos de utilizagdo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva,
designadamente no que se refere as suas condigdes de uso, solidez, sequranca, estética ou salubridade,
justifica uma intervengdo integrada, através de uma Operacdo de Reabilitagdo Urbana (ORU) aprovada
em instrumento proprio ou em plano de pormenor de reabilitagdo urbana.”

E neste enquadramento, que se considera que a drea do Eixo Antigo de Alfena, reline todas as condigdes
e vantagens para ser objeto de uma intervengdo integrada no dmbito de uma ARU. Com a criagdo desta
ARU do Eixo Antigo de Alfena, o Municipio de Valongo dé assim continuidade & orientacdo de fazer
acompanhar as principais alteragdes que s3o introduzidas no quadro legal e regulamentar do
ordenamento do territério e do urbanismo, da publicagdo de documentos de orientagdo doutrinaria e
metodoldgica que contribuam para um entendimento uniforme e para uma aplicagdo esclarecida dos
textos legais.

Paralelamente, a alteracdo produzida pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto, veio possibilitar aos
municipios encetar processos de reabilitagdo urbana em ARU de forma faseada- numa primeira fase, a
aprovacdo da delimitacdo da ARU e, numa fase subsequente, a aprovagio da Operacdo de Reabilitacio
Urbana (ORU) a desenvolver nessa drea- tendo o municipio trés anos para aprovar a ORU para a ARU
previamente delimitada e aprovada, prazo apds o qual caducara a delimitagdo. Quer a delimitago das
ARU quer a aprovagdo das correspondentes ORU so uma competéncia da Assembleia Municipal, sob
proposta da Cadmara Municipal devidamente fundamentada.
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Como tal, o presente documento corresponde & proposta de delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana
do Eixo Antigo de Alfena, adiante designada por ARU do Eixo Antigo de Alfena, apresentando-se de
seguida:

a) Os critérios subjacentes a delimitagdo da area abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir,
conforme o previsto na alinea a) do n.2 2 do art.2 13.2 do RIRU;

b) Delimitagdo da area abrangida, conforme o previsto na alinea b) do n.2 2 do art.2 13.2 do RIRU;

c) O quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais, conforme o previsto na alinea
c)don.22doart.213.2 e nos termos da alinea a) do art.2 14.2 do RIRU.

2. CRITERIOS SUBJACENTES A DELIMITAGAO E OBJETIVOS ESTRATEGICOS DA ARU

2.1. Critérios subjacentes a delimitagdo da ARU do Eixo Antigo de Alfena

Analisando a area que se propde para delimitagdo, verifica-se que esta redne muitas das carateristicas
identificadas na definicdo de ARU do RIRU.

Trata-se de uma drea com aproximadamente 26,3 hectares, localizada em pleno vale do Rio Leca que
apresenta uma configuragdo territorial linear, que se desenvolve fundamentalmente ao longo das ruas
de S3o Lazaro e 1.2 de Maio/EN 105 e que se caracteriza por apresentar uma ocupacdo periurbana, na
qual predomina a func¢do habitacional.

De acordo com a informagdo compilada quer em sede do processo de revisdo do PDM de Valongo quer
disponivel em bibliografia existente, esta mesma area encerra dentro dos limites aqui definidos 4 valores
patrimoniais, como tal, cartografados no denominado “Sistema Patrimonial”’, da Planta de
Ordenamento, da Revisdo do PDM de Valongo e cumulativamente identificados como “Imdveis
Classificados e em Vias de Classificacdo” ou “Imdveis Inventariados” na Lista 1- Valores de interesse
arquitetdnico e arqueoldgico, constante do Anexo V do respetivo regulamento, a saber:

A.01 — Ponte de S3o Lazaro/Pina

A.07 — Capela Sédo Lazaro

A.08 - Portal da Quinta do Ribeiro
— A.10 - Capela de S3o Roque

De entre os valores patrimoniais acima referenciados destaca-se claramente a importancia da designada
“Ponte de Sdo Lazaro/Pina, pela sua classificagdo com “Imdvel de Interesse Municipal”, através do
Decreto n.2 129/77, publicado pelo Diario da Republica — 1.2 Série n.2 226 de 29-09-1977.

A construgdo primitiva da Ponte de S3o Lazaro tem sido tradicionalmente atribuida a época romana
(Pacheco: 1986, p. 170), hipdtese que, por ocasido do restauro da estrutura em 1995, veio a ser encarada
como muito provavel, na medida em que se identificou um silhar almofado, com "recorte romano" e
"marca dos ferrei forfex" (www.monumentos.pt).

Apesar desse provavel passado romano, a ponte que chegou até 3 atualidade data da Baixa Idade Média,
cronologia confirmada pelas suas caracteristicas estruturais e pela documentacdo que a ela se refere. O
tabuleiro é o principal elemento de cronologia medieval, e o facto de algumas pedras apresentarem
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siglas de canteiro confirma a cronologia pelo século XIlI, mas‘muitas outras existem que n3o possuem
qualquer marca, o que indica ter o monumento sido alvo de reconstrugdes na Idade Moderna.

Vai \{(
Por seu turno, as Inquiricdes de 1258 indicam que, associada & ponte, existia uma gafaria de leprosos /\ /”
(Ribeiro: 1998, p. 139), solugio que tem eco em outras estruturas de passagem da ldade Média ,f J
portuguesa, em particular em meios rurais. Esta informag&o atesta a existéncia da ponte em meados do
seculo Xlll, assim como confirma a sua importancia no contexto regional, a ponto de aqui se ter '
implantado uma instituicdo de assisténcia. Essa gafaria, a seu tempo, transformou-se em Hospital, sendo

referido em 1747, altura em que |he estava anexa uma capela e algumas casas nas imediacdes.

R

No ano de 1995, a Camara de Valongo procedeu a obras de consolidagio da estrutura, substituindo-se,
entdo, o lajeado do pavimento, reconstituindo-se as guardas em granito e impermeabilizando-se o
tabuleiro, através de uma solugdo n3o visivel do exterior. No ano seguinte, a autarquia promoveu um
arranjo parcial das margens, com a regulariza¢3o do curso do rio e a defini¢do de uma zona de lazer.

Junto a ponte, a Capela de S&o Lazaro recorda o passado assistencial do local. A sua configuragdo data
da época moderna, mas conserva dois elementos espaciais reminiscentes de um templo medieval
devotado a assisténcia: o santudrio propriamente dito (composto por nave Unica e sem capela-mor
individualizada volumetricamente) e um alpendre suportado por pilares e protegido por muro a todo a
volta. A Ponte de S3o Lazaro esta classificada como de interesse municipal desde 1977.

Por outro lado considera-se que estamos perante uma darea territorial que, pelos seus valores
patrimoniais e tipo de ocupagdo predominante, bem como pela descaracterizacdo do seu espaco publico
apresenta condi¢Bes propicias a delimitagdo de uma area de reabilitagdo urbana.

A estas carateristicas associam-se assim um conjunto de necessidades de intervencio, que em conjunto
correspondem aos critérios subjacentes a sua delimitacdo como ARU, nomeadamente:

— A necessidade de renovar este nlcleo urbano em termos populacionais, com sinais de
despovoamento/abandono, garantindo o seu rejuvenescimento;

— A necessidade de valorizar o patrimonio cultural, natural e construido existente, que faz parte da
memoria das gentes locais;

— A necessidade de modernizar e renovar as infraestruturas existentes, muitas obsoletas e em mau
estado de conservagdo, para garantir a valorizagdo territorial e um uso mais sustentavel da ac3o
humana;

— A necessidade de requalificar o espago publico, no sentido da sua qualificagdo urbana e ambiental e
melhor adequacgao as funcdes existentes e a instalar;

— Eporfim, a necessidade de dar resposta a todas as necessidades anteriores através de uma operacio
concertada, em termos de edificado, do espago publico, das infraestruturas, equipamentos e
atividades econémicas, conforme prevé o RIRU.
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2.2. Objetivos estratégicos da ARU do Eixo Antigo de Alfena

De acordo com o art.2 3.2 do RIRU, “a reabilitagdo urbana deve contribuir, de forma articulada, para a
prossecucdo dos seguintes objetivos:

a) Assegurar a reabilitagdo dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente inadequados;
b) Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacédo;

¢) Melhorar as condices de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiligrio urbano e dos
espacos ndo edificados;

d) Garantir a protegdo e promover a valorizacdo do patrimdnio cultural;

e) Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade, diferenciacdo e
competitividade urbana;

f) Modernizar as infra -estruturas urbanas;
g) Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos espagos urbanos;

h) Fomentar a revitalizacdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento urbano, em
que as agdes de natureza material sGo concebidas de forma integrada e ativamente combinadas na sua
execuc@o com intervengdes de natureza social e econémica;

i) Assegurar a integragdo funcional e a diversidade econdmica e sécio -cultural nos tecidos urbanos
existentes;

Jj) Requalificar os espagos verdes, os espagos urbanos e 0s equipamentos de utilizagdo coletiva;

k) Qualificar e integrar as dreas urbanas especialmente vulnerdveis, promovendo a inclusdo social e a
coesdo territorial;

I) Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso ds infraestruturas, equipamentos,
servigos e fungdes urbanas;

m) Desenvolver novas solugdes de acesso a uma habitagdo condigna;

n) Recuperar espagos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para atrair
fungées urbanas inovadoras e competitivas;

o) Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestdo da via
publica e dos demais espacos de circulagdo;

p) Promover a criagdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade condicionada;
g) Fomentar a adogdo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.”

Paralelamente, de acordo com o art.2 4.2 deste regime, “a politica de reabilitagdo urbana obedece aos
seguintes principios:

a) Principio da responsabilizagcdo dos proprietdrios e titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre
os edificios, conferindo -se & sua iniciativa um papel preponderante na reabilitacdo do edificado e sendo
-lhes, nessa medida, imputados os custos inerentes a esta atividade;

b) Principio da subsidiariedade da agdo publica, garantindo que as acdes de reabilitacdo urbana relativas
a espagos privados sdo diretamente promovidas por entidades publicas apenas na medida em que os
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particulares, quer isoladamente quer em cooperacdo com aquelas, ndo as assegurem ou ndo possam
assegurd-las;

¢) Principio da solidariedade intergeracional, assegurando a transmiss@o ds geragdes futuras de espacos
urbanos corretamente ordenados e conservados;

d) Principio da sustentabilidade, garantindo que a intervengdo assente num modelo financeiramente
sustentado e equilibrado e contribuindo para valorizar as dreas urbanas e os edificios intervencionados
atraves de solugBes inovadoras e sustentdveis do ponto de vista sdcio-cultural e ambiental;

e) Principio da integragdo, preferindo a intervengdo em dreas cuja delimitacdo permita uma resposta
adequada e articulada &s componentes morfoldgica, econdmica, social, cultural e ambiental do
desenvolvimento urbano;

f) Principio da coordenagdo, promovendo a convergéncia, a articulacdo, a compatibilizacdo e a
complementaridade entre as vdrias ag¢Bes de iniciativa publica, entre si, e entre estas e as agbes de
iniciativa privada;

g) Principio da contratualiza¢éo, incentivando modelos de execucdo e promogdo de operacdes de
reabilitagdo urbana e de operacées urbanisticas tendentes & reabilitacdo urbana baseados na
concertagdo entre a iniciativa publica e a iniciativa privada;

h) Principio da proteg@o do existente, permitindo a realizacdo de intervengdes no edificado que, embora
ndo cumpram o disposto em todas as disposicées legais e regulamentares aplicaveis a data da
interven¢do, ndo agravam a desconformidade dos edificios relativamente a estas disposicées ou tém
como resultado a melhoria das condicdes de seguranga e salubridade da edificacdo ou delas resulta uma
melhoria das condi¢des de desempenho e seguranca funcional, estrutural e construtiva da edificacdo e
o sacrificio decorrente do cumprimento daquelas disposicées seja desproporcionado em face da
desconformidade criada ou agravada pela realizagdo da intervengdo;

i) Principio da justa ponderacdo, promovendo uma adequada ponderacdo de todos os interesses
relevantes em face das operagbes de reabilitacdo urbana, designadamente os interesses dos
proprietdrios ou de outros titulares de direitos sobre edificios objeto de operacbes de reabilitacdo;

J) Principio da equidade, assegurando a justa reparticdo dos encargos e beneficios decorrentes da
execugdo das operagdes de reabilitagdo urbana.

Com base nestes objetivos e principios gerais identificados no RIRU e nos principios bdsicos e vetores
de desenvolvimento do municipio, foram estabelecidos os seguintes objetivos estratégicos para a
reabilitagdo urbana da drea em questdo, a serem aprofundados na respetiva ORU, designadamente:

— A definigdo e o estabelecimento de regras de atuacdo que permitam, salvaguardar e valorizar o
patrimadnio cultural, natural e construido existente, mediante a sua protecdo material e a definicio
de usos e normas adequadas as suas caracteristicas;

— A definigdo e o estabelecimento de estratégias de atuacdo que conduzam & recuperacdo e
valorizagdo econdmica e social da &drea em questdo, numa referéncia de qualidade e
sustentabilidade urbana e ambiental;

— Acriagdo de solugdes de financiamento e a definicdo das bases programaticas para o langamento e
execugdo de intervencgBes exemplares nos dominios da construcdo, reabilitacdo e requalificacdo dos
edificios e espacos publicos.
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3. DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA

A delimitacdo definida para a ARU do Eixo Antigo de Alfena com aproximadamente 26,3 hectares,
corresponde a area identificada na figura seguinte.
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4. QUADRO DE APOIOS E INCENTIVOS [/ € vl O W
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O artigo 14.2 do RIRU estabelece os efeitos que o processo de delimitagdo de uma ARU acarreta, quer
para os municipios que as delimitam, quer para os proprietarios abrangidos por essa delimitagdo. Mais
concretamente:

e Por um lado, “obriga & defini¢cdo, pelo municipio, dos beneficios fiscais associados aos impostos
municipais sobre o patrimonio, designadamente o imposto municipal sobre imdveis (IMl) e 0 imposto
municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis (IMT), nos termos da legislagdo aplicdvel”;

e Poroutro, “confere aos proprietdrios e titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre o0s edificios
ou fragdes” dentro dos seus limites “o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros
a reabilitagdo urbana, nos termos estabelecidos na legislagdo aplicdvel, sem prejuizo de outros
beneficios e incentivos relativos ao patrimdnio cultural”.

Paralelemente, e tendo em vista a incentivar uma maior participagdo privada nas intervengdes de
requalificagdo planeadas pelo municipio, considera-se que a aprovacdo da delimitagdo da presente ARU
deverda também habilitar os proprietarios de prédios urbanos (ou de fragdes de prédios urbanos)
localizados dentro dos seus limites a usufruir de um conjunto de incentivos de natureza financeira,
nomeadamente ao nivel de um regime especial de taxas municipais.

Assim, atribui-se os seguintes beneficios fiscais e incentivos na ARU do Eixo Antigo de Alfena
identificadas nos pontos seguintes.

Salienta-se que os beneficios indicados nos pontos seguintes poderdo estar sujeitos a alteracdo em
fungdo de cada Orgamento de Estado.

4.1. Beneficios fiscais associados aos impostos municipais

Com a delimitagdo da presente ARU aplicam-se os seguintes beneficios fiscais associados aos impostos
municipais descritos na tabela seguinte.

Tabela 1 Beneficios fiscais associados aos impostos municipais

Beneficio: Isencdo de Imposto Municipal sobre Iméveis (IM1) de 3 anos (com possibilidade de renovagio por
mais 5 anos) '
Norma legal: 45.2,n.21en.22,al a)do EBF- Estatuto dos Beneficios Fiscais Redacdo da Lei n.2 114/2017, de 29/12)

«1 - Os prédios urbanos ou fragdes autdnomas (...) localizados em dreas de reabilitagdo urbana beneficiam dos
incentivos previstos no presente artigo, desde que preencham cumulativamente as seguintes condicdes:

a) Sejam objeto de interven¢des de reabilitacdo de edificios promovidas nos termos do Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.¢ 307/2009, de 23 de outubro, ou do regime excecional do
Decreto-Lei n.2 53/2014, de 8 de abril;

b) Em consequéncia da intervengdo prevista na alinea anterior, o respetivo estado de conservagdo esteja dois
niveis acima do anteriormente atribuido e tenha, no minimo, um nivel bom nos termos do disposto no Decreto-
Lei n.? 266-B/2012, de 31 de dezembro, e sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e de qualidade
térmica aplicdveis aos edificios a que se refere o artigo 30.2 do Decreto-Lei n.2 118/2013, de 20 de agosto,
alterado pelo Decreto-Lei n.2 194/2015, de 14 de setembro, sem prejuizo do disposto no artigo 6.2 do Decreto-
Lei n.2 53/2014, de 8 de abril.

2 - Aos imdveis que preencham os requisitos a que se refere o numero anterior sdo aplicdveis os seguintes
beneficios fiscais:

Camara Municipal de Valongo
Divisdo de Planeamento, Inovagdo e Apoio ao Investimento (DIPAI) s £ B ¢ B Qal
Rua Aldeia dos Lavradores, 240 | 4445-640 Ermesinde ) ) ““j i =l




DELIMITAGAO
Proposta

[ ) hY \rt\“"g vy 3\“:
( /
&

v

DA AREA DE REABILITACAO URBANA DO EIXO ANTIGO DE ALFENA
julho, 2018

Condicionantes:

Reconhecimento:

a) Isencdio do imposto municipal sobre imoveis por um periodo de trés anos a contar do ano, inclusive, da
conclusdo das obras de reabilitagdo, podendo ser renovado, a requerimento do proprietdrio, por mais cinco anos
no caso de imdveis afetos a arrendamento para habitacdo permanente ou a habitacdo prépria e permanente. »

O prazo conta-se do ano, inclusive, da conclusdo das obras de reabilitac3o.

A renovagdo por mais cinco anos depende de requerimento do proprietario e o imével tem de estar afeto a
habitagdo prépria e permanente.

A prorrogacdo da isencdo estd dependente de deliberacdo da assembleia municipal, sob proposta da camara
municipal, nos termos do n.2 2 do artigo 16.2 do Regime Financeiro das Autarquias Locais e das Entidades
Intermunicipais.

Este regime ndo & cumulativo com outros beneficios fiscais de idéntica natureza, n3o prejudicando, porém, a
opgao por outro mais favoravel.

O reconhecimento da interveng3o de reabilitag3o deve ser requerido conjuntamente com a comunicagio prévia
ou com o pedido de licenga da operagdo urbanistica.

Cabe a CMV ou, se for o caso, a entidade gestora da reabilitagdo urbana, comunicar o referido reconhecimento
ao servico de finangas da drea da situagdo do edificio ou fracdo, no prazo maximo de 20 dias a contar da data
da determinacdo do estado de conservagdo resultante das obras ou da emissdo da respetiva certificacio
energética, se esta for posterior.

O beneficio ndo prejudica a liquidagdo e cobranga dos respetivo IMI, nos termos gerais, sendo a anulacdo das
liguidacBes do imposto e as correspondentes restituicdes efetuadas pelo servico de financas no prazo méximo
de 15 dias a contar da comunicagdo do reconhecimento da intervencio de reabilitacio, efetuada pela cdmara
municipal competente ou, se for o caso, pela entidade gestora da reabilitacdo urbana.

Beneficio:

Norma legal:

Condicionantes:

Reconhecimento

Reducdo até 30% da taxa de Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI) que vigorar para o ano a que
respeita o imposto
112.2, n.2 6 do CIMI - Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis

«0s municipios, mediante deliberacdo da assembleia municipal, podem definir dreas territoriais,
correspondentes a frequesias ou zonas delimitadas de freguesias, que sejam objecto de operacbes de
reabilitagdo urbana ou combate a desertificaglio, e majorar ou minorar até 30% a taxa que vigorar para o ano
a que respeita o imposto.»

Decisdo dos municipios, mediante deliberagdo da assembleia municipal, que define as dreas territoriais
correspondentes a freguesias ou zonas delimitadas de freguesias onde é fixada a reducio.

Redugdo cumulativa com a definida no n.2 7 do artigo 112.2 do CIMI.

Em dreas territoriais que sejam objeto de ORU ou combate a desertificacdo.

A deliberacdo da assembleia municipal deve ser comunicada & Autoridade Tributaria e Aduaneira, por
transmissdo eletrénica de dados, para vigorarem no ano seguinte, aplicando-se a taxa minima de 0,3%, caso as
comunicagBes ndo sejam recebidas até 31 de dezembro,

Beneficio:

Norma legal:

Condicionantes:

Isencédo de Imposto Municipal sobre as TransmissGes Onerosas de Imdveis (IMT) nas aquisicdes de
imoveis destinados a intervencdes de reabilitagio
45.2,n.21en.22,al b)do EBF- Estatuto dos Beneficios Fiscais

«1 - Os prédios urbanos ou fragdes auténomas (...) localizados em dreas de reabilitagdo urbana beneficiam dos
incentivos previstos no presente artigo, desde que preencham cumulativamente as seguintes condicées:

a) Sejam objeto de intervengbes de reabilitacdo de edificios promovidas nos termos do Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 307/20089, de 23 de outubro, ou do regime excecional do
Decreto-Lei n.2 53/2014, de 8 de abril;

b) Em consequéncia da intervengdo prevista na alinea anterior, o respetivo estado de conservacdo esteja dois
niveis acima do anteriormente atribuido e tenha, no minimo, um nivel bor nos termos do disposto no Decreto-
Lei n.? 266-B/2012, de 31 de dezembro, e sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e de qualidade
térmica aplicdveis aos edificios a que se refere o artigo 30.2 do Decreto-Lei n.2 118/2013, de 20 de agosto,
alterado pelo Decreto-Lei n.? 194/2015, de 14 de setembro, sem prejuizo do disposto no artigo 6.2 do Decreto-
Lei n.2 53/2014, de 8 de abril,

2 - Aos imdveis que preencham os requisitos a que se refere o niimero anterior sGo aplicdveis os seguintes
beneficios fiscais:

()

b) isengdo do imposto municipal sobre as transmissées onerosas de imdveis nas aquisicies de imdveis
destinados a intervengdes de reabilitagdo, desde que o adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo
de trés anos a contar da data de aquisi¢do.»

Este regime ndo é cumulativo com outros beneficios fiscais de idéntica natureza, ndo prejudicando, porém, a
opgdo por outro mais favoréavel.
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Reconhecimento O reconhecimento da intervencgio de reabilitacio deve sa/requerldo conjuntamente com a comunicagao \
prévia ou com o pedido de licenga da operagdo urbanistica. (' (il

Cabe a CMV owu, se for o caso, a entidade gestora da reabilitagdo urbana comunicar o referido /\
reconhecimento ao servigo de finangas da drea da situagdo do edificio ou fragdo, no prazo méximo de 20 dias %

a contar da data da determinag3o do estado de conservagdo resultante das obras ou da emiss&o da respetiva
certificagdo energética, se esta for posterior.

O beneficio ndo prejudica a liquidagdo e cobranca dos respetivo IMI, nos termos gerais, sendo a anulagdo das
liquidagBes do imposto e as correspondentes restituicdes efetuadas pelo servigo de finangas no prazo maximo
de 15 dias a contar da comunicagdo do reconhecimento da intervengdo de reabilitagdo, efetuada pela cAmara
municipal competente ou, se for o caso, pela entidade gestora da reabilitagdo urbana.

Beneficio: Isencdo de Imposto Municipal sobre as Transmisstes Onerosas de Iméveis (IMT) na primeira

transmissao, subsequente a intervengdo de reabilitacio, a afetar, quando localizado em ARU, a
habitacdo prépria e permanente

Norma legal: 45.2,n.2 1en.? 2, al. c) do EBF- Estatuto dos Beneficios Fiscais

«1 - Os prédios urbanos ou fragdes auténomas {...) localizados em dreas de reabilitacdo urbana beneficiam dos
incentivos previstos no presente artigo, desde que preencham cumulativamente as seguintes condigbes:

a) Sejam objeto de intervencdes de reabilitaciio de edificios promovidas nos termos do Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, ou do regime excecional do
Decreto-Lei n.2 53/2014, de 8 de abril;

b) Em consequéncia da intervengdo prevista na alinea anterior, o respetivo estado de conservagdo esteja dois
niveis acima do anteriormente atribuido e tenha, no minimo, um nivel bom nos termos do disposto no Decreto-
Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro, e sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e de qualidade
térmica aplicdveis aos edificios a que se refere o artigo 30.2 do Decreto-Lei n.2 118/2013, de 20 de agosto,
alterado pelo Decreto-Lei n.? 194/2015, de 14 de setembro, sem prejuizo do disposto no artigo 6.2 do Decreto-
Lei n.2 53/2014, de 8 de abril.

2 - Aos imdveis que preencham os requisitos a que se refere o numero anterior sdo aplicdveis os seguintes
beneficios fiscais:

()

«c) Isengdo do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis na primeira transmissdo,
subsequente a intervengdo de reabilitacdo, a afetar a arrendamento para habitacdo permanente ou, quando
localizado em drea de reabilitagio urbana, também a habitagdo propria e permanente.»

Condicionantes: Este regime ndo é cumulativo com outros beneficios fiscais de idéntica natureza, ndo prejudicando, porém, a
op¢ao por outro mais favoravel.

Reconhecimento:Q reconhecimento da intervengdo de reabilitagiio deve ser requerido conjuntamente com a comunicacio prévia
ou com o pedido de licenga da operagdo urbanistica.
Cabe a CMV ou, se for o caso, a entidade gestora da reabilitagdo urbana comunicar o referido reconhecimento
ao servigo de finangas da drea da situagdo do edificio ou fragdo, no prazo maximo de 20 dias a contar da data
da determinagdo do estado de conservagdo resultante das obras ou da emissdo da respetiva certificacio
energética, se esta for posterior.
O beneficio ndo prejudica a liquidagdo e cobrancga dos respetivo IMT, nos termos gerais, sendo a anulago das
liquidagBes do imposto e as correspondentes restituigbes efetuadas pelo servigo de finangas no prazo maximo
de 15 dias a contar da comunicagdo do reconhecimento da intervengdo de reabilitagdo, efetuada pela cdmara
municipal competente ou, se for o caso, pela entidade gestora da reabilitagdo urbana.

Fonte: Adaptado da tabela disponivel no Portal da Habitagfo do Instituto da Habitagfio e Reabilitagdo Urbana {IHRU), em
http://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/legislacao/beneficiosfiscais.html, acedido em 12.07.2018

4.2. Outros beneficios fiscais

Com a delimitagdo da presente ARU os sujeitos passivos podem ainda obter um conjunto de beneficios
fiscais decorrentes das agdes de reabilitacdo que desenvolvam, nos termos do EBF, na sua atual redacio,
no dmbito do Imposto sobre o Rendimento de pessoas Coletivas (IRC) e do Imposto sobre o Rendimento
de pessoas Singulares (IRS) e na aplicagdo do Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA).

Assim, nos termos das disposi¢des conjugadas do Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de Outubro, na sua
atual redacdo, e de acordo com os artigos 45.2 e 71.2 do EBF, os proprietérios e titulares de outros
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direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou fragdes nela compreendidas, inseridos na presente ARU,
nos termos estabelecidos na legislagdo aplicdvel, em vigor a data, e sem prejuizo de outros beneficios
e incentivos relativos ao patriménio cultural, ou outros que venham a ser conferidos, podem ainda
beneficiar dos seguintes beneficios fiscais descritos na tabela seguinte.

Tabela 2 Outros beneficios fiscais

Beneficio:

Norma legal:

Condicionantes:

Reconhecimento:

Isencdo de Imposto sobre o Rendimento de Pessoas Coletivas (IRC)
71.9, n.2 1 do EBF- Estatuto dos Beneficios Fiscais

«Ficam isentos do IRC os rendimentos de qualquer natureza obtidos por fundos de investimento imobilidrio
que operem de acordo com a legislagdo nacional desde que constituidos entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de
dezembro de 2013 e pelo menos 75 % dos seus ativos sejam bens imdveis sujeitos a acdes de reabilitacio
realizadas nas dreas de reabilitagdo urbana.»

S50 acdes de reabilitagdo as intervencdes de reabilitagdo de edificios, tal como definidas no RIRU, em iméveis
que cumpram uma das seguintes condicoes:

i) Da intervengao resultar um estado de conservacdo de, pelo menos, dois niveis acima do verificado antes do
seu inicio;

ii) Um nivel de conservacdo minimo 'bom' em resultado de obras realizadas nos dois anos anteriores 3 data
do requerimento para a correspondente avaliagdo, desde que o custo das obras, incluindo imposto sobre valor
acrescentado, corresponda, pelo menos, a 25 % do valor patrimonial tributario do imével e este se destine 3
arrendamento para habitacdo permanente;

Caso os requisitos referidos deixem de verificar-se, cessa nessa data a aplicagdo do presente regime, passando
a aplicar-se aos fundos o regime previsto no artigo 22.2 do EBF, considerando-se, para este efeito, como um
periodo de tributagdo, o periodo decorrido entre a data de cessacio e o final do ano civil em que esta ocorreu.

Beneficio:

Norma legal:

Condicionantes:

Reconhecimento:

Retencdo na fonte a taxa de 10 % de Imposto sobre o Rendimento de Pessoas Singulares (IRS) ou de
Imposto sobre o Rendimento de Pessoas Coletivas (IRC)
71.9, n.2 2 do EBF- Estatuto dos Beneficios Fiscais

«Os rendimentos respeitantes a unidades de participacdo nos fundos de investimento referidos no niimero
anterior, pagos ou colocados & disposicdo dos respectivos titulares, quer seja por distribuicdo ou mediante
operagdo de resgate, sdo sujeitos a retengdo na fonte de IRS ou de IRC, & taxa de 10 %, excepto quando os
titulares dos rendimentos sejam entidades isentas quanto aos rendimentos de capitais ou entidades ndo
residentes sem estabelecimento estdvel em territdrio portugués ao qual os rendimentos sejam imputdveris,
excluindo:

a) As entidades que sejam residentes em pais, territdrio ou regidio sujeito a um regime fiscal claramente mais
favordvel, constante de lista aprovada por portaria do Ministro das Finangas;

b) As entidades ndo residentes detidas, directa ou indirectamente, em mais de 25 % por entidades residentes. »

Este incentivo fiscal é aplicavel aos “fundos de investimento imobilidrio que operem de acordo com a legislagio
nacional desde que constituidos entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2013 e pelo menos 75 % dos
seus ativos sejam bens imdveis sujeitos a acdes de reabilitagdo realizadas nas dreas de reabilitacéo urbana”
(71.2,n.21 do EBF)

A retencdo na fonte tem cardcter definitivo sempre que os titulares sejam entidades ndo residentes sem
estabelecimento estdvel em territério portugués ou sujeitos passivos de IRS residentes que obtenham os
rendimentos fora do ambito de uma atividade comercial, industrial ou agricola, podendo estes, porém, optar
pelo englobamento para efeitos desse imposto, caso em que o imposto retido tem a natureza de imposto por
conta, nos termos do artigo 78.2 do Cédigo do IRS.

Adispensa de retengdo na fonte 56 se verifica quando os beneficidrios dos rendimentos fizerem prova, perante
a entidade pagadora, daiseng&o de que aproveitam ou da qualidade de ndo residente em territério portugués,
até a data em que deve ser efetuada a retencdo na fonte, ficando, em caso de omissdo da prova, o substituto
tributario obrigado a entregar a totalidade do imposto que deveria ter sido deduzido nos termos da lei, sendo
aplicaveis as normas gerais previstas nos competentes codigos relativas a responsabilidade pelo eventual
imposto em falta.

Beneficio:

Tributagdo a taxa de 10 % do saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes da
alienacdo de unidades de participagdo nos fundos de investimento referidos no n.2 1 do artigo 71.2
do EBF- Estatuto dos Beneficios Fiscais
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Norma legal:

Condicionantes:

Reconhecimento:

71.2, n.2 3 do EBF- Estatuto dos Beneficios Fiscais ( K/C{\r: Q ‘)-C-L '“é?
«0 saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes da alienag¢do de unidades de participagdo
nos fundos de investimento referidos no n.2 1 é tributado @ taxa de 10 % quando os titulares sejam entidades
ndo residentes a que ndo seja aplicdvel a isen¢do prevista no artigo 27.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais ou
Sujeitos passivos de IRS residentes em territdrio portugués que obtenham os rendimentos fora do Gmbito de
uma actividade comercial, industrial ou agricola e ndo optem pelo respectivo englobamento. »

Este incentivo fiscal & aplicdvel aos imoveis objeto de agdes de reabilitacio iniciadas apds 1 de janeiro de 2008
e que se encontrem conclufdas até 31 de Dezembro de 2020.

Beneficio:

Deducdo a coleta, em sede de IRS, até ao limite de 500€ de 30% dos encargos suportados pelo

proprietario relacionados com a reabilitagio

Norma legal:

Condicionantes:

Reconhecimento:

71.2, n.2 4 do EBF- Estatuto dos Beneficios Fiscais

«S@o dedutiveis a colecta, em sede de IRS, até ao limite de (euro) 500, 30 % dos encargos suportados pelo
proprietdrio relacionados com a reabilitagéo de:

a) Iméveis, localizados em ‘dreas de reabilitagio urbana' e recuperados nos termos das respectivas estratégias
de reabilitagdo, ou

b) Iméveis arrendados passiveis de actualizag@o faseada das rendas nos termos dos artigos 27.2 e sequintes
do Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado pela Lei n.2 6/2006, de 27 de Fevereiro, que
sejam objecto de acgbes de reabilitagdo. »

Acbes de reabilitacdo sdo as intervengdes de reabilitacdo de edificios, tal como definidas no RIRU, em imoveis
que cumpram uma das seguintes condigdes:

a) Da intervencdo resultar um estado de conservagio de, pelo menos, dois niveis acima do verificado antes
do seuinicio;

b) Um nivel de conservacdo minimo 'bom' em resultado de obras realizadas nos dois anos anteriores & data
do requerimento para a correspondente avaliagdo, desde que o custo das obras, incluindo imposto sobre valor
acrescentado, corresponda, pelo menos, a 25 % do valor patrimonial tributario do imovel e este se destine a
arrendamento para habitacdo permanente.

A comprovagao do inicio e da conclusdo das agdes de reabilitacdo é da competéncia da cdmara municipal ou
de outra entidade legalmente habilitada para gerir um programa de reabilitacio urbana para a area da
localizagdo do imdvel, incumbindo-lhes certificar o estado dos iméveis, antes e apés as obras compreendidas
na agado de reabilitagdo, sem prejuizo do disposto na alinea i) supra.

ARU ¢ a drea territorialmente delimitada nos termos do RIRU.

Os encargos devem ser devidamente comprovados e dependem de certificagdo prévia por parte do érgdo de
gestdo da drea de reabilitagdo ou da comissdo arbitral municipal, consoante os casos.

O 6rgdo de gestdo da drea de reabilitagdo ou da comissdo arbitral municipal, consoante os casos, deve remeter
a AT a certificagdo dos encargos.

Beneficio:

Norma legal:

Condicionante

Reconhecimento

Tributacdo a taxa auténoma de 5%, sem prejuizo da opgdo pelo englobamento, de mais- valias

71.2, n.2 5 do EBF- Estatuto dos Beneficios Fiscais . 7

«As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territdrio portugués s@o tributadas & taxa
auténoma de 5 %, sem prejuizo da opgéo pelo englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes da

alienagéo de imoveis situados em 'drea de reabilitacdo urbana’, recuperados nos termos das respectivas
estratégias de reabilitacdo. »

ARU é a area territorialmente delimitada nos termos do RIRU.

Beneficio:

Norma legal:

Condicionantes:

Tributacdo a taxa de 5 % dos rendimentos prediais, sem prejuizo da op¢do pelo englobamento,
inteiramente decorrentes de arrendamento
71.2, n.2 7 do EBF- Estatuto dos Beneficios Fiscais

«0s rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em territdrio portugués s@o
tributadas a taxa de 5 %, sem prejuizo da opgdo pelo englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes
do arrendamento de:

a) Imdveis situados em 'drea de reabilitagdo urbana', recuperados nos termos das respectivas estratégias de
reabilitagdo;

b) Imoveis arrendados passiveis de actualizacdo faseada das rendas nos termos dos artigos 27.2 e sequintes
do NRAU, que sejam objecto de ac¢Bes de reabilitacdo. »

Acdes de reabilitagdo sdo as intervengdes de reabilitagdo de edificios, tal como definidas no RIRU, em imoveis
que cumpram uma das seguintes condigBes:
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i. Da intervencdo resultar um estado de conservacdo de, pelo menos, dois niveis acima do verificado antes do
seu inicio;
il. Um nivel de conservagdo minimo 'bom' em resultado de obras realizadas nos dois anos anteriores a data
do requerimento para a correspondente avaliag3o, desde que o custo das obras, incluindo imposto sobre valor
acrescentado, corresponda, pelo menos, a 25 % do valor patrimonial tributario do imével e este se destine a
arrendamento para habitagdo permanente.
A comprovagao do inicio e da conclusdo das agdes de reabilitacdo é da competéncia da cdmara municipal ou
de outra entidade legalmente habilitada para gerir um programa de reabilitagio urbana para a area da
localizacdo do imével, incumbindo-lhes certificar o estado dos imdveis, antes e apds as obras compreendidas
na acdo de reabilitacdo, sem prejuizo do disposto na alinea ii) supra.
ARU é a drea territorialmente delimitada nos termos RIRU.

Reconhecimento -

Beneficio: Taxa reduzida de Imposto Sobre o Valor Acrescentado (IVA), de 6%
Norma legal: 18.9,n.2 1, al. a) — Lista 1 2.23 do CIVA — Cédigo do Imposto Sobre o Valor Acrescentado

«1 - As taxas do imposto séio as sequintes:

a) Para as importagBes, transmissdes de bens e prestacdes de servicos constantes da lista | anexa a este
diploma, a taxa de 6%;

()

Lista I - BENS E SERVICOS SUJEITOS A TAXA REDUZIDA

()

2.23 - Empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas em imdveis ou
em espagos publicos localizados em dreas de reabilitagdo urbana (...) delimitadas nos termos legais (...).»

Condicionantes: ARU ¢é a area territorialmente delimitada nos termos do RIRU.

Reconhecimento A aplicagdo da taxa reduzida ndo carece de reconhecimento por parte da AT, ndo sendo necessario qualquer
procedimento especial se o sujeito passivo possuir elementos que comprovem que a obra se encontra em
conformidade com as disposicdes do DL. n.2 307/2009, de 23/10, por exemplo uma declarag3o da Camara
Municipal atestando que o imével se localiza em ARU, para efeitos de IVA i taxa reduzida.

Nas faturas, para além dos requisitos referidos no n.2 5 do art. 36.2 do CIVA, deve constar referéncia ao
contrato de empreitada e ao local da obra, para efeitos de aplicag3o da verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA.

Beneficio: Taxa reduzida de Imposto Sobre o Valor Acrescentado (IVA), 6%
Norma legal: 18.2,n.2 1, al. a)- Lista | — 2.24 do CIVA — Cédigo do Imposto Sobre o Valor Acrescentado

Pressupostos:  «1 - As taxas do imposto séo as seguintes:
a) Para as importagdes, transmissées de bens e prestacdes de servicos constantes da lista | anexa a este
diploma, a taxa de 6%;
()
Lista | - BENS E SERVICOS SUJEITOS A TAXA REDUZIDA
(..)
2.24 - As empreitodas de reabilitagdo de imdveis que, independentemente da localizacdo, sejam contratadas
diretamente para o Fundo Nacional de Reabilitagdo do Edificado pela sua sociedade gestora, ou pelo Instituto
da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana, I. P. (IHRU, I. P.), bem como as que sejam realizadas no émbito de
regimes especiais de apoio financeiro ou fiscal & reabilitacio de edificios ou ao abrigo de programas apoiados
financeiramente pelo IHRU, I. P.» estdio sujeitas & Taxa reduzida de IVA de 6%.»

Condicionantes: -

Reconhecimento -

Fonte: Adaptado da tabela disponivel no Portal da Habitag&o do Instituto da Habitagio e Reabilitaco Urbana (IHRU), em
http://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/legislacao/beneficiosfiscais.html, acedido em 12.07.2018

4.3. Qutros incentivos

Com a delimitagdo da presente ARU estabelece-se ainda o seguinte regime especial a aplicar as
operagdes de reabilitacdo a desenvolver na drea delimitada no ponto 3, descritos na tabela seguinte.
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Tabela 3 Outros incentivos AL LN ¢
Beneficio: Isencdo de Taxa Municipal de Derrama (TMD)

Norma legal:

Condicionantes:

Reconhecimento

22.2,n.2 6 do EBF- Estatuto dos Beneficios Fiscais

«1 - Sdo tributados em IRC, nos termos previstos neste artigo, os fundos de investimento mobilidrio, fundos de
investimento imobilidrio, sociedades de investimento mobilidrio e sociedades de investimento imobilidrio que
se constituam e operem de acordo com a legislagéo nacional.

6 - As entidades referidas no n.2 1 estdo isentas de derrama municipal e derrama estadual. »

Este incentivo fiscal & aplicavel aos imdveis objeto de agbes de reabilitagio iniciadas apés 1 de janeiro de 2008
e que se encontrem concluidas até 31 de Dezembro de 2020.

Beneficio:

Norma legal:

Condicionantes:

Reconhecimento

Reducdo a metade das taxas devidas pela avaliagdo do estado de conservagdo
45.2,n.21en.22,al d)do EBF- Estatuto dos Beneficios Fiscais

«1 - Os prédios urbanos ou fracdes autdnomas (...) localizados em dreas de reabilitacdo urbana beneficiam dos
incentivos previstos no presente artigo, desde que preencham cumulativamente as sequintes condig8es:

a) Sejam objeto de intervengdes de reabilitacdo de edificios promovidas nos termos do Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, ou do regime excecional do
Decreto-Lei n.2 53/2014, de 8 de abril;

b) Em consequéncia da intervengdo prevista na alinea anterior, o respetivo estado de conservacdo esteja dois
niveis acima do anteriormente atribuido e tenha, no minimo, um nivel bom nos termos do disposto no Decreto-
Lein.2 266-B/2012, de 31 de dezembro, e sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e de qualidade
térmica aplicdveis aos edificios a que se refere o artigo 30.2 do Decreto-Lei n.2 118/2013, de 20 de agosto,
alterado pelo Decreto-Lei n.2 194/2015, de 14 de setembro, sem prejuizo do disposto no artigo 6.2 do Decreto-
Lei n.2 53/2014, de 8 de abril.

2 - Aos imdveis que preencham os requisitos a que se refere o nimero anterior sdo aplicdveis os seguintes
beneficios fiscais:

(..}

d) Redugdo a metade das taxas devidas pela avaliagdo do estado de conservagdo a que se refere a alinea b) do
n21.»

Beneficio:

Norma legal:

Condicionantes:

Reconhecimento

Redugdo de taxas municipais sobre obras de reabilitacio de iméveis
Regulamento de Taxas e Outras Receitas Municipais do Concelho de Valongo, Aviso n2 1660/2017, DR n231, 22 série, de 13/2

Ao licenciamento de obras de edificacdo, alteragdo e ampliagdo nos prédios urbanos objeto de acdes de
reabilitacdo na ARU e os correspondentes titulos, aplicam-se as redug®es nas taxas urbanisticas previstas no
Regulamento de Taxas e Outras Receitas Municipais do Concelho de Valongo, Aviso n2 1660/2017, DR n231, 22
série, de 13/2.

Fonte: Adaptado da tabela disponivel no Portal da Habitag#o do Instituto da Habitagdo e Reabilitagdo Urbana (IHRU), em

http://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/legislacao/beneficiosfiscais.html, acedido em 12.07.2018
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